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Resumo

O presente trabalho tem como objetivo identificar o crescimento da verticalizagdo no
Bairro Novo, na cidade de Olinda, principalmente quando da aprovagédo do projeto
do Shopping Patteo. Foi feito um mapeamento multitemporal do entorno de
influéncia direta e indireta da edificacdo dos anos 2003, 2007 e 2015, onde o indireto
foca na area da orla a qual foi vista a maior alteragdo no seu gabarito. No contexto
urbanistico a verticalizagdo consiste num processo que ocorre por necessidade de
espacgo fisico para habitacdo e comércio, em uma cidade que ja se encontra
densamente ocupada; é uma nova forma ou reformulagdo de ocupacgao do espaco.
O aspecto da intensidade de construgédo esta relacionado com o fator de inovagao
urbana nas sociedades capitalistas. Sendo assim, a partir da nova existéncia de um
centro comercial em Olinda, pode-se concluir que havera um crescimento na
densidade demogréfica da regido através da construgdo de edificagbes cada vez
mais verticais. Esta realidade ja é perceptivel a partir da analise dos mapas gerados,
deixando também claro que depois da aprovagdo do projeto do shopping a
especulacdo imobiliaria ganhou forca apds venda de diversas edificagbes
unifamiliares no entorno do empreendimento. Esta futura verticalizacao faz parte do
planejamento estratégico da prefeitura local, entretanto suas consequéncias néao
foram previstas tanto pelo empreendedor, quanto pelo gestor, estas podem colapsar
toda estrutura urbana local. E possivel concluir que haveré problemas com diversas
estruturas urbanas existentes na area, que ndo vao ter capacidade de funcionar de
forma efetiva devido ao grande fluxo populacional que sera introduzido na area
como consequéncia dessa verticalizagdo desordenada.

Palabras chave: Verticalizagdo, Olinda, Bairro Novo, Patteo.

1 Discente da Faculdade de Ciéncias Humanas — ESUDA. Email: livia.agusmao@gmail.com.

2 Professor da Faculdade de Ciéncias Humanas — ESUDA. Email: diogo.esuda@yahoo.com.br.

HumanZ. Questdes controversas do mundo contemporaneo. Ed. Especial SETA 2015, ISSN: 1517-7606


mailto:livia.agusmao@gmail.com
mailto:diogo.esuda@yahoo.com.br

GUSMAO; GALVAO / A verticalizac3o intensa no Bairro Novo devido ao projeto do Shopping Patteo

Abstract

This paper aims to identify the growth of verticalization in Bairro Novo, in the city of
Olinda, specifically when the approval of the project of Shopping Patteo happens. It
was done a multitemporal mapping of the surroundings with direct and indirect
influence of the buildings through the years of 2003, 2007 and 2015, in which the
indirect influence focuses on the shore where it was seen a bigger increase in the
height of the buildings. In an urban context, verticalization consists in a process that
occurs because of the need of physical space for residence and services, in a city
which already reached population density; it's a new form or reformulation of
occupation of space. The aspect of intensity in construction is related to the factor of
urban innovation in capitalist cities. In that context, through the existence of a
commercial Center in Olinda, it possible to conclude that there will be a growth in the
population density in the region through the construction of buildings taller than
before. This reality can already be seen through analyses of maps created, leaving
also clear that after the approval of the shopping mall, the real state speculation has
gained strength after buying numerals single-family residences at the surroundings
of the enterprise. This future verticalization is part of the strategic planning of the
local administration, however their consequences have not been predicted by the
entrepreneur or the administrator, where they can collapse the whole local urban
Structure. It is possible to conclude that there will be problems with many urban
structures that exist in the area, that will not be capable of functioning effectively due
to the huge population flow that will be introduced in the area as a consequence of
the unplanned verticalization.

Keywords: Verticalization, Olinda, Bairro Novo, Patteo.

INTRODUGAO

A verticalizagdo é uma resposta a maior demanda por um territério especifico, o que
leva ao grande adensamento da area e a problemas de infraestrutura por ela ndo ser
projetada para aquela grande quantidade de pessoas. O objetivo deste trabalho é
identificar o crescimento da verticalizacdo do Bairro Novo, na cidade de Olinda,
principalmente a partir da aprovagéo do projeto do Shopping Patteo.

Na Regidao Metropolitana do Recife (RMR), j4& vem sendo observada uma
implantacdo desordenada de edificios desde os anos 50, quando os gabaritos
comegaram a aumentar no bairro de Santo Antonio, sendo a maioria deles edificios
comerciais. Em seguida, na Avenida Boa Viagem e no bairro de Casa Forte,
comegaram a aparecer prédios residenciais, resultando na realidade do Recife hoje,
em que poucas sao as edificagdes de menos de trés pavimentos e, as que ainda se
mantém, vém sendo compradas por construtoras para dar lugar a outros edificios de

mais de 15 pavimentos.
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Hoje, em Olinda, a realidade se aproxima do que acontece em Recife. O
adensamento ja é uma realidade em grande parte do municipio, onde os lotes de
casa existentes se encontram a venda ou ja foram vendidos para a construgao de
edificios com mais de 15 pavimentos. Além disso, € possivel observar que, na orla,
esta realidade se encontra presente com mais forca, devido ao plano diretor da
cidade. Nele é definido que os lotes que se encontram mais proximas ao mar
possuem um maior coeficiente construtivo, o que gera edificagdes cada vez mais
altas; enquanto na area depois do terreno do shopping, o coeficiente construtivo
diminui.

Agora, com a chegada do Shopping Patteo, essa densidade aumentara devido a ja
conhecida especulagdo que o edificio comercial trara para seu entorno. Sera
possivel resolver problemas cotidianos no shopping e havera maior oportunidade
para diversas empresas abrirem seus escritorios na cidade. Ao se introduzir o
carater especulativo, a redinamizacao edificante gerada na area sera justificativa
para que as casas existentes sejam substituidas por edificios de mais de seis
pavimentos. Ja é possivel observar essa realidade, a partir do ano de construgao do
hiper, que foi a época de acréscimo desta verticalizagdo desenfreada.

Em diversos pontos da Regido Metropolitana do Recife (RMR), onde foram
construidos centros comerciais, a especulagao imobiliaria chegou logo depois.
Exemplos disso sdo o Shopping Rio mar e o Shopping Recife; seu entorno foi
tomado por edificios de ate 30 pavimentos, alguns comerciais e outros residenciais.
Este trabalho foi feito através de um mapeamento multitemporal, levando em
consideragao o ano anterior a construgao do hiper, um ano posterior a construgao do
hiper e 0 ano vigente. Também foram analisados diversos estudos de caso, para que
fosse possivel pontuar efetivamente o que poderia acontecer com a construcido de
um centro comercial na area.

Este trabalho se faz necessario devido a falta de consciéncia na necessidade de um
melhor planejamento urbano, que vem sendo um grande problema nao s6 na RMR,
mas em todo o Brasil. E preciso observar que em qualquer cidade existe a
necessidade de crescimento, mas este precisa ser planejado e estudado. Olinda n&o
é diferente e os estudos realizados para a implantacdo do Shopping supracitado,
nao abordam os impactos negativos gerados por verticalizagdo; ao contrario, o
documento apenas indica os beneficios econbdmicos que serdao gerados

pontualmente.
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DA UNI A MULTI FAMILIAR, A MUDANGCA DA TIPOLOGIA
EDIFICANTE DO BAIRRO NOVO.

Olinda, cidade que comecou apenas com seu sitio histérico, teve seu crescimento
populacional iniciado de forma evidente entre os anos de 1950 e 1970.
(NASCIMENTO, 2008)

O comércio foi muito ampliado a partir das gestées de Germano Coelho
(1976 e 1992). Ele conseguiu incrementar o comércio em Olinda, que ja
existia nas cidades mais préximas. (...) Em Bairro Novo, Jardim Atlantico e
Casa Caiada, esses novos bairros foram surgindo, porque a populagao ia
aumentando, e iam construindo novas casas e apartamentos (Narrativa de
llmar Belo dos Santos em NASCIMENTO, 2008, p.10).

Anos 50, Olinda era cidade dormitério. Em agosto de 1940, 400 casas em
Olinda foram destruidas. Em 1948 Olinda ainda sofre as ressacas que
destruiram ruas inteiras e intervieram nas praias e o veraneio acabou! Surge
0 Loteamento do Bairro Novo (Narrativa de José Ataide de Melo em
NASCIMENTO, 2008, p.15).

Hoje é caracterizada como cidade-dormitorio, a qual é definida por Miglioranza (2005
apud OJIMA, SILVA E PEREIRA, 2007) como “cidade cujos habitantes saem, na
maioria, para trabalhar em outra cidade, voltando apenas para dormir”. O que, de
acordo com Freitag (2002 apud OJIMA, SILVA E PEREIRA, 2007), poderia ser
considerado o0 mesmo que cidade-satélite, sendo um local que o morador ndo se
reconhece como cidaddo, pois ali ndo se encontra seu ambiente de trabalho e s6
serve como dormitorio e residéncia.

O Bairro Novo foi um dos primeiros bairros localizados na orla de Olinda, o que

tornou a regido norte da cidade mais valorizada.
A nova expanséo da cidade se deu acompanhando o desenho de sua orla
litordnea ao norte, ainda desocupada, em dire¢édo as praias do Bairro Novo,
Casa Caiada, Rio Doce, e para o interior, quando se expandiu no sentido
das margens do Rio Beberibe, em diregdo as estradas de Goiana e de Sao

Benedito, seguindo do Varadouro até Peixinhos (Nascimento, 2008, p.23).

Este fendbmeno de ocupacao da orla é a forma mais comum de ocupagao na Regiao
Metropolitana do Recife (RMR). De acordo com Costa et al (2008), a orla de Boa
Viagem inicialmente era uma regido de veraneio e hoje esta quase toda tomada por

prédios residenciais altos que sobrecarregam a paisagem.
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Assim também foi em Copacabana, a partir do século XX, em que os banhos de mar
€ as praias comecgaram a ser mais valorizados devido aos novos costumes europeus
(VALENTE, EDUARDO, 2014).

Posterior a expansdo da cidade e de sua orla, foram surgindo grandes
empreendimentos e, com eles, suas consequéncias. De acordo com Andrade
(2005), grandes empreendimentos modificam a dindmica do espago e o uso do solo
no seu entorno. O Bairro Novo, local de um dos maiores supermercados da cidade,
teve seu adensamento incrementado apds a construcdo do Hiper, que nao so
impactou na tipologia do entorno, como também impossibilitou o crescimento de
pequenos comércios do mesmo tipo. Anterior a ele, tratava-se de uma area apenas
com residéncias uni familiares, com poucas areas verticalizadas e pequenos
comércios locais, que supriam a demanda da regido. Apds iniciado esse
crescimento, o0 comércio passou a ser concentrado no supermercado, o que atraiu
moradores devido a conveniéncia que ele traria para quem morasse proximo.
Posterior a analise do plano diretor, fica claro que ele foi gerado de forma inversa, e
esta realidade pode ser observada na Figura 01, em que as edificagbes mais
proximas da orla sdo mais altas e em maior quantidade, enquanto na area mais
continental estas edificagdes tem o gabarito mais baixo. A situagéo existente podera
ocasionar em ilhas de calor cada vez mais frequentes na area — devido ao fato das
edificagdes dificultarem a passagem do vento — e também ira gerar um
adensamento ainda maior, pois existem diversas residéncias uni familiares na
regido, que sao possiveis terrenos para a construgdo de cada vez mais edificios.
Posteriormente, neste artigo, serdo analisadas as zonas de verticalizagao elevadas

indicadas pelo plano diretor.

Figura 01: Consequéncias do Plano Diretor.
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Fonte: Google Earth, 2015.

O EMPREENDIMENTO, A VERTICALIZAGAO E SEUS REFLEXOS
NAS ESTRUTURAS.

Os padrdes urbanisticos atuais possuem uma grande influéncia na qualidade de vida
de uma populagdo. Quando € implantado um excesso de edificagdes verticais em
uma area, € preciso que sejam feitos estudos de impacto para se definir o que sera
necessario para tornar a area um local com qualidade de vida. Assim, de acordo
com Scussel & Sattler (2009), é possivel definir que as areas residenciais possuem
trés componentes essenciais:
* Moradia: tamanho / densidade de ocupacgdo; funcionalidade; material e
técnica construtiva; tipo arquitetdnico; estado de conservagado; conforto
térmico;
* Infraestrutura: servigos, e equipamentos urbanos: agua: tipo de
abastecimento / tratamento; esgoto: coleta / destino / tratamento; lixo: coleta
/ destino; luz e telefone; transportes; escola; posto de saude; areas verdes,
pragas e parques; espacos culturais: museus / bibliotecas / teatro; comércio;
* Entorno: ambiente construido — patriménio arquitetdénico; arborizacao;
transito; ruido; ventilagdo; insolagdo — exposicao solar; seguranga;
vizinhanca. (SCUSSEL & SATTLER, 2009, p.02)
A partir da definicho desses componentes, € possivel apontar, através da
observacdo dos autores deste artigo, os problemas que podem surgir ao
sobrecarrega-los ou na falta deles em uma regiao.
O principal componente se trata do componente de adensamento, em que, para ter
uma boa nogédo da sobrecarga que havera na infraestrutura em uma area, sO €&
necessaria fazer uma observagdo simples: considerando que trés terrenos, onde
hoje residem 03 familias de 03 pessoas cada uma, sdo comprados para a
construcdo de um edificio de 15 andares, com dois apartamentos por andar. A
producdo gerada pelas trés familias que residiam naquele terreno, agora é
equivalente a apenas 1 andar e meio da edificagdo. Sendo assim, agora — onde
antes existiam apenas 09 carros (um para cada membro da familia) — hoje existem,
possivelmente, 45 carros. Onde antes existiam 09 pessoas gerando dejetos, hoje
existem, possivelmente, 45 pessoas. E assim segue, gerando a maioria dos

problemas mencionados a seguir.
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No componente moradia, a problematica pode ser vista em relagdo ao adensamento
e conforto ambiental. Quanto ao adensamento, € possivel pontuar que ele esta
relacionado com o entorno: a maioria das familias hoje tende a possuir um carro
para cada pessoa da residéncia, o que sobrecarregaria as vias do entorno, gerando
transtornos. Em relacdo ao conforto ambiental, as construtoras vém gerando
edificacbes de forma desordenada, sem pensar no seu planejamento para o
morador. O que € mais valorizado no projeto é a vista para o mar, devido a sua
proximidade ao mesmo e isso gera areas desconfortaveis nas residéncias, pois nem
sempre a edificacdo recebe ventos da forma apropriada ou estd bem locada em
relagcdo ao nascente-poente. Além disso, sdo geradas barreiras fisicas que resultam
no bloqueio dos ventos para as edificacbes mais afastadas da orla, tendo como
consequéncia as ilhas de calor, que serdo abordadas mais a frente, e desconforto
para os moradores.

No componente infraestrutura, pode-se afirmar que também sera afetada
diretamente pelo adensamento intenso trazido pela verticalizagéo; servigos de agua,
esgoto e luz sofrerdo sobrecargas em suas estruturas e terdo que ser reprojetados
para a situacao existente no local. O servico de transporte devera ser reestruturado,
pois pode nao mais suprir as necessidades para a quantidade de pessoas que
precisarao se locomover de 6nibus. A questdo de pracas, parques e areas culturais
ja sao precarias na RMR como um todo; em Olinda, a realidade é que estes
equipamentos nao estdo disponiveis para a populacdo de forma satisfatéria, o que
também afeta a qualidade de vida no local.

No componente entorno, além dos problemas ja citados acima relacionados com o
adensamento, sao observadas as ilhas de calor. Existem trés tipos de ilha de calor,
mas neste trabalho sera definida apenas a que se encaixa no estudo - neste caso, a

ilha de calor vertical, que é definida por Fialho (2012):

Este fendbmeno se desenvolve com maior intensidade em locais com grande
rugosidade (topografia artificial dos prédios), capaz de proporcionar uma
aerodindmica particular. A velocidade do vento se reduz, mas ocorre um
aumento da turbuléncia e no arrasto produzido pela friccdo do ar. E uma
camada limite interna de escala mesoclimética, cujas caracteristicas séo

determinadas pela presenga da malha urbana. (FIALHO, 2012, p.08)
No contexto do entorno, também pode ser observada a questdo da seguranga que,

de acordo com Quintana (2013): “Tém sido observada correlagao entre a existéncia

de barreiras fisicas e visuais que isolam espacos publicos e privados e uma maior
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ocorréncia de determinados tipos de crimes” (REIS et al., 2008; HILLIER & SAHBAZ,
2005; HILLIER, 2004; HILLIER & SHU, 1999; SHU, 2009; BONDARUK, 2007;
IANNICELLI, 2009 apud QUINTANA, 2013,p.02)

Em relagdo a esta questdo de seguranca, Jacobs (2011) diz que existem trés
critérios que tornam uma rua perigosa, sao eles: existéncia de uma nitida separagao
entre espaco publico e espacgo privado, ndo devem ser misturados como geralmente
acontece em conjuntos habitacionais; a existéncia de olhos para as ruas, os edificios
de uma rua devem garantir a seguranga tanto deles, quanto das pessoas que ali
circulam. Devem estar voltados para a rua e evitar estar com os fundos ou laterais
mortas, de forma que a rua perca a visibilidade; e, por fim, a calcada deve possuir
usuarios, aumentando o numero de olhos tantos dos edificios, quanto nas proprias
ruas. Na RMR, essa situagdo € constante, onde existem os muros gerados pelas
edificagcdes verticais para a protecdo daqueles que residem ali. Porém, estas
barreiras geram inseguranga por formarem grandes pareddes que isolam a pessoa

na rua, a tornando mais vulneravel a certas situacoes.
ESPECULACAO IMOBILIARIA, O PRODUTOR DA CIDADE.

A especulagao imobiliaria € definida por Saboya (2010), como uma retengao de
iméveis para fins de lucro através da valorizagdo da area; em que o proprietario
aguarda um investimento publico ou privado em infraestrutura e, em seguida, vende
o imével ou terreno valorizado por um investimento que nao foi feito pelo
proprietario. Esta definicdo pode ser observada na Figura 02, em que inicialmente
havia uma localizacdo sem nada em especial e posteriormente, houve uma

mudanca nas suas caracteristicas o que resultou na valorizacao do terreno.

Figura 02: Esquema de Funcionamento da Especulacéo Imobiliaria.

Mudam as caracteristicas

da Incahzagio,..

Fonte: urbanidades.arq.br, 2008.

HumanZ. Questdes controversas do mundo contemporaneo. Ed. Especial SETA 2015, ISSN: 1517-7606



GUSMAO; GALVAO / A verticalizac3do intensa no Bairro Novo devido ao projeto do Shopping Patteo

Para que exista a especulacéo, € necessaria a existéncia de propriedade privada da
terra; os agentes econdmicos devem ter a sensagado de que a oferta da terra nao
sera capaz de responder devidamente a demanda, ja que isso faz com que os
precos subam rapidamente possibilitando transagdes vantajosas para os
possuidores desse ativo e a existéncia de um mercado especifico que facilite a
realizacdo de vendas garantindo uma boa renda ao investidor (KANDIR, 1984;
REYDON, 1992 apud GONGCALVES, 2002).

Existe a mobilidade social, que gera a necessidade de novas moradias, resultando
na incorporagdo de areas para suprir o déficit imobiliario, ao qual o setor de
construgcao de imoveis responde favoravelmente. O processo de crescimento da
cidade se da das seguintes formas: pelo adensamento de areas ja existentes e pela

incorporagao de areas antes destinadas ao uso rural. (GONCALVES, 2002)
Devido a enorme demanda uma procura constante de terrenos em area
urbana. Um terreno precisa possuir caracteristicas basicas para a
construtibilidade, como, por exemplo, uma localizagdo que possibilite o
acesso ao uso da infraestrutura publica da urbanizagdo (ruas, pragas,
parques, jardins, rede de agua, rede de esgotos, etc.). Porém, nem todos os
terrenos possuem tais caracteristicas de construtibilidade e nem é possivel
ou de interesse para o construtor produzir os equipamentos coletivos e de
infraestrutura. Cabe ao construtor da moradia procurar terrenos que
possuam essas condicdes basicas ou que possam té-las num futuro
préximo (GONCALVES, 2002, p.53).
Na producéo do espago urbano, o Estado segue visando a reproducdo do capital,
principalmente se tratando do capital imobiliario. O mesmo faz uso dos seus
recursos para proporcionar a uma regiao a infraestrutura que permita a instalagao de
novos empreendimentos, legitimando estes investimentos por serem grandes
geradores de empregos, o que nem sempre acontece. Muitos desses grandes
empreendimentos geram uma maior privatizacdo nas areas de acesso publico, a
exemplo dos condominios fechados, que fragmentam cada vez mais o espaco
urbano e aumentam a contradicdo entre terra urbana de acesso publico e a de

acesso privado (DA SILVA, 2008).

Pensar o espaco urbano através da organizacdo espacial das classes
sociais nos reporta a inumeros problemas de ordem social, econémica,
politica e ideoldgica, tais como: pobreza, miséria, violéncia, degradagao
ambiental, exclusdo, desemprego, falta de moradia, favelizagao,

periferizacdo, segregagéo, entre outros. (BRANCO, 2012, p.31).
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A especulacéo tem trés consequéncias importantes na cidade, sédo elas: altos custos
de urbanizagao, altos custos de construgcdo e custos de reproducédo da forgca de
trabalho que reservam os piores locais da cidade para a populagdo de baixa renda
(CAMPANARIO, 1984 apud GONCALVES, 2002).

AS MUDANCAS DO ENTORNO DE UM EMPREENDIMENTO DE GRANDE
PORTE.

A partir das teorias apresentadas anteriormente, foi possivel fazer uma analise de
dois estudos de caso na RMR: o shopping Riomar e o shopping Recife. O shopping
Recife foi construido em uma area de mangue (Figura 03) na década de 80 no bairro
de Boa Viagem, que era uma area considerada pouco privilegiada, devido a sua
proximidade com uma comunidade local e por ser uma area apenas no inicio de seu

desenvolvimento (semma.com.br, 2012).
Fi

nte
=

ura 03: Shopping Recife Antigame

Fonte: cadernorecifense.blogspot.com.br, 2014.

Nao demorou muito para a alteracdo da paisagem da area (Figura 04), que hoje é
uma area bastante adensada e a unica vista sdo para prédios de — no minimo — 7
andares. O shopping se expandiu, tornando a area ainda mais atrativa pra quem

busca a comodidade de residir proximo ao centro comercial.
Figura 04: Shopping Recife Atualmente.
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Fonte: skyscrapercity.com, 2007.

A especulacdo imobiliaria na area ainda hoje segue crescendo, sendo possivel
observar novas edificagdes com poucos residentes ou empresariais que nao
possuem todas as suas salas ocupadas. E possivel observar na Figura 05 a
existéncia de poucas edificagcbes de dois pavimentos; as Unicas que ainda
permanecem na area com esta tipologia s&o supermercados, postos de gasolina ou

pequenos comércios locais.

Figura 05: Entorno Shoiiini Recife 01.

Fonte: Os Autores, 2015.

A comunidade também é um dos poucos pontos de baixo gabarito na area, porém
ela ocupa uma regido maior e possui um uso misto, ndo apenas residencial. Em
algumas residéncias podem ser observados comeércios e servigos no térreo, outras

sdo apenas moradia.
Figura 06: Entorno Shopping Recife 02.
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Fonte: Os Autores, 2015.
Quando se trata do shopping Riomar, o adensamento no entorno é menor, pois ele é

um empreendimento recente. Teve sua construcao finalizada no final de 2012 e a
especulagao na area vem crescendo desde o inicio da sua construgao.

O seu entorno também possui uma comunidade, além de imdveis populares do
governo, porém a quantidade de edificacbes verticais na area que vém apenas

crescendo, em sua grande maioria, s&o prédios residenciais.

Figura 07: Entorno Riomar Final de Construgéo.

Fonte: wikipedia.org, 2012.

Hoje, apesar da especulagdo imobiliaria se fazer presente na area, seu
adensamento vem crescendo lentamente, pois ainda existem diversas residéncias
uni familiares na regido. Suas vias de saida sdo problematicas, pois s6 com o fluxo
do centro comercial ja ha um engarrafamento grande, o que leva a acreditar que as
edificagdes de varios pavimentos vao surgir aos poucos, porém elas tomarao conta
da paisagem.

Figura 08: Entorno Riomar Atualmente.
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Fonte:Os Autores, 2015.
Bairro “Nova” Boa Viagem

A partir das teorias apresentadas anteriormente e das analises feitas nos estudos de
caso, foi possivel definir uma projecéo do que pode vir a acontecer na area do Bairro
Novo, caso ndo haja um planejamento para o seu crescimento, principalmente no
momento posterior a constru¢ao do edificio comercial.

A area de estudo se trata de todo o entorno direto (raio de 500 m) do Shopping
Patteo e do indireto, que sdo os quarteirdes da orla que vao da Rua Alberto
Lundgren até a Rua Joana D’arc Sampaio. O entorno direto foi definido pelo proprio
projetista do Shopping Patteo em seu memorial justificativo, quando definiu que esta
area seria a unica afetada pela construgao do centro comercial; ja o indireto foi
definido pelos autores, concentrando a analise apenas na orla do Bairro Novo, por
esta ser a area mais verticalizada da regido e a que sofreria maior influéncia com a
chegada do shopping; seus limites foram definidos de acordo com a Zona de

Verticalizagdo Elevada do Plano Diretor.

Figura 09: Area Analisada — Entorno Direto e Indireto.

Google
3
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Fonte: Google Earth, 2015.
O mapa inicial foi escolhido por representar a época anterior a construgdo do Hiper

Bompreco na area, ja que néo se sabe ao certo em que ano ele foi executado. Neste
momento, é possivel observar diversas edificagdes com mais de 06 pavimentos. O
entorno direto ainda possuia diversos quarteirdes livres de edificacbes multi
familiares. Nele também ¢é possivel observar a verticalizagao elevada no litoral e a

baixa verticalizagdo pds-avenida, onde a situacdo atual ndo se encontra muito

diferente.
Figura 10: Mapa de Verticalizagao — 2003.
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Fonte: Unibase de Olinda, Editada Pelos Autores, 2015.
No mapa de 2007, que foi escolhido por ser o primeiro momento em que o Hiper
Bompreco aparece nas imagens de satélite, pode-se observar a inser¢cao de apenas
01 edificacdo com até 06 pavimentos, sendo todas as outras com mais de 06
pavimentos, dando inicio a um maior adensamento na area, tendo como justificativa
neste momento a proximidade com o Hiper Bompreco.
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ura 1_1: Mapa de Verticalizagao — 2007 .
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Fonte: Unibase de Olinda, Editada Pelos Autores, 2015.
No mapa de 2015, escolhido por ser considerado um ano que sofreria influéncia

direta da constru¢do do shopping no seu entorno, podem ser observadas diversas
edificagcdes com mais de 06 pavimentos, inclusive ocupando os quarteirdes que
antes possuiam apenas residéncias unifamiliares. Edificagbes com menos de 06

pavimentos nao foram construidas entre 2007 e 2015.
Figura 12: Mapa de Verticalizagéo, 2015.
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Fonte: Unibase de Olinda, Editada Pelos Autores, 2015.
No mapa geral, que mostra todas as edificagbes entre o ano de 2003 e 2015, é

possivel observar o adensamento da regido que apenas cresce, sendo possivel
pontuar poucos quarteirdes que possuem apenas residéncias uni familiares. Hoje, a
area analisada possui 08 edificacbes entre trés e seis pavimentos, e possui 119
edificagbes com mais de seis pavimentos, dentro de uma quantidade 926 de lotes

existentes na area analisada.
Figura 13: Mapa de Verticalizagdo Geral.
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Fonte: Unibase de Olinda, Editada Pelos Autores, 2015.
Mesmo possuindo uma intensa verticalizacdo na area de litoral e a mesma se
intensificando nos quarteirbes por tras da orla, é possivel verificar que ainda existem
muitas residéncias uni familiares na regido, porém essas devem vir a ser vendidas
para a especulagédo imobiliaria, que vé na area uma grande oportunidade de lucro

devido a construgéo do shopping.

Grafico 01: Quantitativo - Lotes da Area de Analise.

Coeficientes de Aproveitamento Basicos e Quantidade Maxima de Pavimentos por Zona
Zona Coeficiente de Quantidade Maxima | Quantidade Basica
Aproveitamento Maximo de Pavimentos de Pavimentos
Zonas de Verticalizacao Elevada - ZVE
ZVE 01 6,0 15 10
ZVEQ2 6,0 15 10
ZVE 03 7,5 25 20
ZVE 04 6,0 20 15
ZVE 05 4,9 15 12
ZVE 06 4,9 151 12
ZVE 07 6,0 20 15
Zona de Interesse Estratégico - ZIE
ZIE 01 7.5 25 20
ZIE 02 L5 3 Nio se aplica
ZIE 03 49 10 8
71E 04 43 8 Nio se aplica
ZONEAMENTO
B z= - Zona de Interesse Estratégico
[ e - Zona de Verticalizag8o Elevada

Fonte: Os Autores, 2015.
Como foi falado anteriormente, o Bairro Novo era um bairro ocupado por residéncias

uni familiares, porém, ele sofreu essa alteragdo no perfil construtivo através das
defini¢cdes feitas pelo plano diretor para a area.

E possivel observar que, na orla, essa realidade se encontra mais presente; nela foi
definido que os lotes que se encontram mais proximas ao mar possuem um maior
coeficiente construtivo, o que gera edificagcbes cada vez mais altas, enquanto na
area depois do terreno do shopping, o coeficiente construtivo diminui. O plano diretor
foi produzido de forma inversa, em que as edificagbes de maior gabarito serdo
projetadas na area da praia, bloqueando os ventos e gerando ilhas de calor na parte
mais continental.

Além do coeficiente construtivo, o plano diretor também define uma quantidade

basica de pavimentos, o0 que — junto com o coeficiente de aproveitamento alto — gera
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edificagdes cada vez mais altas nas Zonas de Verticalizagdo Elevada, definidas no
mapa abaixo.

Além do fator shopping, também é possivel definir que a area pds Rio Fragoso,
sofrera o impacto deste plano diretor, pois existem obras para a melhoria da
infraestrutura da area, com a construcdo de uma avenida beirando o rio. Assim, o
poder publico atua junto ao privado, verticalizando onde antes era area horizontal e
desvalorizada, que se expande além do raio direto e indireto definidos na analise

feita pelos autores.

Figura 14: Coeficiente de Construgédo — Plano Diretor.

Lotes

1%

W Até 06 Pavimentos

mAcimade 06
Pavimentos

OResidéncias Uni
familiares / Edificacées
de até 03 Pavimentos

Fonte: Plano Diretor da Cidade de Olinda, 2008 — Editado Pelos Autores, 2015.
A justificativa usada pela gestdo em audiéncia publica para estes parametros € que

haja uma maior arrecadagéo de impostos para a cidade de Olinda, que possui uma
baixa captagdo em relagdo a outras cidades da RMR, porém esta justificativa néo é
viavel devido as obras que serdo necessarias nesta regido quando houver a
sobrecarga dos equipamentos e da infraestrutura, podendo-se ate mesmo gastar
além do arrecadado.

As consequéncias deste adensamento sdo a sobrecarga em grande parte das
infraestruturas existentes na regido, gerando diversos transtornos para os
moradores. Sao estes:

e As estruturas viarias: gerando cada vez mais transito na area, além de
aumentar a necessidade por transporte coletivo. Por causa desse aumento na
quantidade de veiculos, o transito gerado resulta numa menor qualidade de
vida para as pessoas da area.

e De saneamento: as estruturas de esgoto e hidrossanitarias existentes foram

projetadas para um numero menor de pessoas, resultando em obras de
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adaptacido necessarias que virao a causar transtornos para os moradores da
regiao.

e Da estrutura elétrica: resultando em transformadores estourando e
transtornos com falta de energia. Também serdao necessarias obras para a

adaptagao.

CONCLUSOES

Foi possivel chegar as conclusdes aqui expostas devido a observagao e analise dos
mapas realizados, onde é possivel ver uma diferenga entre o primeiro ano de
avaliacdo e o ultimo, podendo-se concluir que a verticalizagdo na area vem
crescendo de forma desenfreada.

As observacdes de outras areas também foram importantes para que um padrao
fosse gerado em relagao ao entorno de shopping centers; sendo este o seguinte: 1.
Construgdo do centro comercial, 2. Interesse geral em residir na regido devido a
facilidade gerada pelo empreendimento 3. Especulagao imobiliaria leva a retirada de
residenciais uni familiar e construcdo de residéncias multifamiliar 4. Adensamento
populacional gera sobrecarga de infraestrutura existente e, por fim, 5.Transtornos
devido a infraestrutura sobrecarregada.

A analise do plano diretor vigente da cidade foi importante para que se chegasse a
conclusao de que o gestor nao pensou em um planejamento adequado para a area.
Foi feito um mapeamento de coeficientes que vira a prejudicar a regido e ira gerar
mais custos do que seria necessario para a gestédo, caso houvesse a verticalizagao
ordenada.

Também foi possivel concluir que existe a necessidade de um melhor estudo e
planejamento das areas da cidade. E preciso observar que, em qualquer cidade,
existe a necessidade de crescimento, mas este precisa ser planejado e estudado.

O planejamento urbano de uma cidade deve ser feito de forma a melhorar a
qualidade de vida e facilitar a vida das pessoas. Existe a necessidade da cidade ser
dividida em setores, assim como em uma empresa, 0 que nao acontece em
nenhuma das cidades na RMR. Todas elas possuem diversos centros, onde o
cidadao paga a mais para morar ou perde tempo com deslocamento.

A infraestrutura deve ser replanejada a cada novo aumento de adensamento da

regido, evitando que o problema seja resolvido apenas quando aparecer. Devem ser
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planejadas areas verdes, ndo por estarem na legislacdo, mas porque ajudam a

amenizar o clima da cidade.
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